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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 2023-27

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

L, e

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - pozemk( oddélenych dle prilozeného GP ¢. 236-132/2022 - tj. &asti pozemk( stpé. 69,
pc. 293/11, pE. 293/12 v k.4. Minice - obci Velemysleves, dle pfilozeného zakresu a specifikace v geometrickém planu,
v okr, Louny, v kraji Usteckém.

Znalec: _

Adresa: 9. kvétna 1803. 440 01 Loun

Zadavatel: SPZ Triangle, prispévkova organizace, ICO: 71295011
Adresa: Velka Hradebni 3118/48, 40002 Usti nad Labem - centrum
TRZNI HODNOTA <
(viz zdivodnéni v textu) 808 000 KC
PRDRE St 25 Poéet vyhotoveni: /. Vyhotoveni &islo: #%;

Podle stavu ke dni: 11.5.2023 Vyhotoveno: V Lounech 18.5.2023




1. ZADANI

1.1. Znalecky tukol, odborna otiazka zadavatele

Viypracovat ocenéni nemovitych véci formou znaleckého posudku - odhad (stanoveni - uréeni) ceny obvyklé, pfipadné
trzni hodnoty, dle ,Objednavky znaleckého posudku” ze dne 19.4.2023.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Podklad pro pfevod vlastnickych prav k nemovitym vécem (pozemk(m) formou kupni smiouvy
(stanoveni kupni ceny pfedmétného souboru pozemki).

1.3. Skuteé¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku
Zadavatelem nebyly sdéleny dopliiujici informace s vlivem na ,presnost” zavér( posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 11.5.2023 bez pfitomnosti zastupce objednatele ocenéni.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Zpracovatel zvolil pro potiebu zpracovani ocenéni nize uvedené zdroje dat. V3echny pouZité zdroje jsou nutné pro uplnost, piehlednost
a kontrolovatelnost postupl sméfujicich k névrhu cen &i hodnot pfedmétného nemovitého majetku. Uvedené zdroje byly vybrany na
zakladé poZadavkl vyplyvajicich z platnych oceriovacich predpist a zkuSenosti zpracovatele s vypracovanim obdobnych ocefiovacich
praci.

2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis

- objednavka ocenéni ¢. 2023-039 ze dne 19.4,2023

- informace a podklady poskytnuté objednatelem posudku

- vypis z KN - LV &. 123 pro k.0. Minice

- geometricky plan €. 236-132/2022 ze dne 13.9.2022

- informace o pozemcich z ISKN - viz pfiloha

- situace Uzemi - inZenyrské sité )

- Zjisténe informace k zafazeni pozemk( dle Uzemniho planu - dalkovym pfistupem
- aktualni realitni inzerce

- doloZené a zjisténé informace o realizovanych obchodnich transakeich - registrovany pfistup (placené informace)
- znalecké standardy EVS, IVS

- prohlidka - mistni 3etfeni konané bez pfitomnosti zastupce objednatele ocenéni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vesdkera v ocenéni zpracovana data jsou vérohodna, pievzata z vefejné dostupnych zdrojii a pfistupnych informaci v Katastru
nemovitosti, z Internetovych serverll a jejich webovych stranek, pfipadné z dalSich vefejné pfistupnych a ovéfiteinych informaci
uvedenych v pfislu$ném textu s nalezitymi odkazy. Cast dat je pievzata z platného cenového predpisu v ramci ocenéni dle platné
ocefiovaci vyhlagky navazujici na ZOM.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Majetek a sluzba se oceiiuji dle zdkona ¢. 151/1997 Sh. o ocefiovani majetku (dale jen ,ZOM”) cenou obvyklou (viz §2 -
zpusoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 1, 2).

Obvykla cena - dle §2

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Géely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vEechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomér
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. MimoFadnymi okolnostmi trhu se rozuméiji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvidtni oblibou se rozumi zviadtni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluZby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Dal3i zpisoby ocefiovani uvedene v §2) zakona jsou:

(3) V oduvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluZba trzni hodnotou, pokud zviadtni pravni
piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji
byt v ocenéni uvedeny.

(4) TrZni hodnotou se pro ugely tohoto zakona rozumi odhadovana &astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho
odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ugely tohoto zakona rozumi, Ze uastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo
kupujiciho nebo vliv zvidstni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zékona jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo trZni hodnota, je cena zji§téna.

(8) Sluzbou je poskytovani ginnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledku &innosti.

(9) Jinym zpisobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podie jeho
stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za
danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (lrokové miry),

C) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi
jeho prodeji; je jim t&Z ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funk&né souvisejicl véci,

d) ocefovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejma,

) ocefiovani podle uietni hodnoty, které vychazi ze zplsabi ocefiovani stanovenych na zakladé predpist o Uéetnictvi

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pfi jeho prodeji, popfipadé cena odvozena ze sjednanych
cen.



Cenovy piedpis - vyhlagka &. 454 ze dne 15.11, a vyhlaska &. 337 ze dne 9.11. 2022 déle upfesniuji:

§1a

Ur&eni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedmétl ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho a kupujiciho ani viivu zviastni obliby.

§1b

Ur&eni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovand ¢astka, ktera se urduje zpravidla na zakladé vybéru z vice zplsobl oceriovani, a
to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi uréeni trini hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediuji trzni
rizika a pfedpokladany vyvoj na diléim & mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan. I

(2) Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moZnosti jeho nejvyssino a nejlepsiho vyuZiti, které je ke
dni ocenéni mozne, fyzicky dosazitelné, pravné pfipustné a ekonomicky proveditelné.

Cena zjisténa

V téch piipadech dle ZOM, kdy neize porovnani pro absenci srovnatelnych dat zcela objektivné provést, pfipadné nelze provest
ocenéni trZni hodnoty, provadi se ccenéni dle platného cenového predpisu - takova cena se nazyva cengu zjisténou (administrativni) -
toto ocenéni je v elaboratu uplatnéno pro celkovou informaci zadavateli. Cena zjisténa nemusi odpovidat (v drtivé vétsiné pfipadd a v
feSeném pfipadé rovnéZ) realité trhu v daném Case a misté. Z tohoto dUvodu také vétsina finanénich instituci (penézni ustavy apad.)
pfi své &innost tento zpusob ocenéni neakceptuje.

Cena vznika na trhu kazdého zboZi a zbozim Ize oznagit i nemovitosti véetné pozemki. Trh s nemovitostmi mé sva specifika, ktera jsou
dana individualnim charakterem kaZdé nemovitosti, jejim stafim, rozdilnym technickym stavem, vybavenosti, polohou ve vazbé na
dopravni spojeni, navazujici vystavbu a orientaci ke svétovym stranam; dale vlastnickymi vztahy apod. Poptavka a nabidka na trhu
nemovitosti je zna&né rozdilna v jednotlivych regionech a také pro jednotlivé druhy staveb a obdobné je tomu i u pozemkil.

Je rovnéz nutno rozlisovat pojmy ,cena’ vs. ,hodnota”

Cena je pojem pouzivany pro &astku, ktera je poZadovana, nabizena nebo zaplacena za zbozi nebo sluzbu. Vzhledem k finanénim
moZnostem, motivacim nebo specidlnim z4jmam kupujiciho nebo prodavajiciho miZe nebo nemusi mit cena zaplacena za zboi &i
sluzby vztah k hodnoté, kterou tomuto zboZi nebo sluzb& mohou pfipisovat jini, Cena je viak obecné indikaci relativni hodnoty
pfipisované zbozi konkrétnim kupujicim v konkrétnich podminkach.

Hodnota je ekonomicky pojem, je vyrazem schopnosti zboZi byt predmétem smény. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skuteénosti, ale
odhadem ohodnoceni zboZi a sluZeb v daném &ase, podle konkrétni definice hodnoty. Hodnota by méla byt vysledkem stietu nabidek
kupujiciho a prodavajiciho. Protoze tato podminka neni spinéna, je provadéno ocenéni. Vysledkem je potom stanoveni trzni hodnoty,
ale ta neni hodnotou sménnou, jiZ realizovanou, ale potencionalnim vychodiskem pro cenové jednani o individuaini koupi.

Stanoveni hodnoty nemovitého majetku nepfedstavuje exaktni védu, ale vyZaduje znaény podil tsudku, nebot neexistuje jedineéna
metoda, kterou by se dala zjistit obvykld cena nebo hodnota nemovitosti. Vidy se jedna o odhad obvyklé ceny a dvé strany provadgjici
nezavislé hodnoceni mohou dospét k rozdilnym vysledkim v disledku odligné interpretace stejnych skuteénosti.

Trzni hodnota

Definice trzni hodnoty podle IVS (podobné i v EVS): ,Trini hodnota je odhadnuts ééstka, za kterou by majetek mél byt sménén k datu
odhadu mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodévajicim v nezavislé transakci po nélezitém marketingu, pii které kazds strana
Jjedna informované, rozumé a bez natlaku." Standardy chapou trZni hodnotu jakoZto astku pfi sméné, kterou by majetek pfinesl, pokud
se nabidne k prodeji na volném trhu k uréenému dni za podminek, které vyhovuji poZadavkim definice trzni hodnoty. Zkouma se
nejvyssi a nejlepsi vyuZiti (highest and best use), nebo nejpravdépodobné&j§i pouziti (stavajiciho &i alternativni). Tato zkoumani se
provaddji na zakladé udajd z trhu. Poté se aplikuji odhadni metody a postupy, odraZejici podstatu majetku a podminky, za kterych by
mohl byt dany majetek nejpravdépodobnéji obchodovan na volném trhu., Nejb&2n&jsimi metodami pro kvalifikovany odhad trni hodnoty
jsou nize uvedené ocefiovaci postupy ~ metody.

® Metody ocenéni

V soutasné dobé se pro odhad obvyklé ceny (trini hodnoty) nemovitosti pouZivaji u nas i v zahrani¢i v praxi tii zakladni
pristupy (tzv. zakladni ocenovaci model), vedouci ke zjisténi pomocnych hodnot potiebnych k navrhu obvyklé ceny - nakladova metoda
(cost approach), metoda porovnani prodeju (sales comparison approach) a metoda kapitalizace vynos( (income kapitalisation
approach), ktera se opira o dva zakladni vstupy: diskontni mira a projekce budoucich penéznich tokd. Na zakladé indicii plynoucich
z odhadu &i vypoitu téchto pomocnych hodnot a po jejich vyhodnoceni, se provadi kvalifikovany navrh trini hodnoty
nemovitosti.

Nékladova metoda {pomocna hodnota - vécna)

Jedna se o metodu tzv. nakladového ocenéni, tj. stanoveni nakladi na pofizeni véci (nemovitosti) v soucasnych cenach a urceni
opotfebeni v zévislosti na stafi a skute¢ném stavu nemovitosti. TaktéZ se v terminologii uziva pojem &asova cena. Zjisténi vécné
hodnoty se uplatriuje zejména u staveb, u pozemki se jedna o tzv. cenu pofizovaci.

Pii ocenéni pozemku nelze tuto metodu pouit, pozemek je nereprodukovatelny, nelze jej ,vyrobit”, tj. nelze méfit naklady na vyrobu.

Vynosova metoda {(pomocna hodnota - vinosova)

Obecné, za pfedpokladu dlouhodobych stabilizovanych vynosi (napf. z najemného ), je moZno vynosovou hodnotu pfirovnat k jisting,
kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé uloZit, aby droky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti. V feseném pfipadé
nema vynosova metoda primarni cenotvorny charakter, pozemky nejsou pronajaty, vy&i najemného Ize obtizné odhadnout, jedna se o
spi$e specifické pozemky, které se standardné& nepronajimaji - metoda nebyla uplatnéna.

Porovnavaci hodnota (pomocna hodnota - porovnavaci)

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodejii nemovitosti srovnateinych svym charakterem, stafim,
technickym stavem, objemovymi parametry a polohou. Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim Udaji z kupnich smiuv, pfipadné dat ze sjednanych obchodnich transakci (z realizovanych kupnich cen), sité Internetu -
aktuainich nabidek realitnich sever(, konzultacemi s realitnimi kapgplafemi a spravci nemovitosti apod.



® Tato metoda byla pfi ocenéni pfedmeétnych pozemki pfim&fené aplikovéna - ve vazbg na ustanoveni ZOM (obvykla cena majetku
se uréi porovnanim), na zakladé dle dostupnych udaj trhu, zjisténych informaci o Uplatnych pfevodech porovnatelného majetku a
na zakladé vyhodnoceni aktudlni realitni inzerce - viz daléi text v posudku.

®  Pro uplnou informaci objednateli provadim rovnéz ocenéni ,cenou zjisténou” dle platné vyhlasky, resp. cenového predpisu.

Omezujici predpoklady ocenéni

Zpracovatel neobdrzel 2adné jiné podklady k ocenéni, nez vyse uvedené a neprovadél 2adna $etfeni vedouci k ovéfeni jejich pravosti,
spravnosti a dplnosti. Piipadna omezeni z toho plynouci nejsou v ocenéni zohledn&na. V piipadé poskytnuti nepfesnych, netplnych
nebo nepravdivych tdaju, & udajl jinak zkreslenych, nepfebira zpracovatel odpovédnost za pfipadné Skody z toho vyplyvajici.

Casové omezeni - ocen&ni se provadi podle stavu k datu mistniho Setfeni a vychazi se ze skutednosti a udajii platnych a znamych k
tomuto datu, pfipadné ze souCasnych infermaci o pfedpokladaném budoucim vyvoji (makroekanomicky a politicky vyvoj v republice,
potazmo v Evropské unii, politicky vyvoj, vlivy celosvétové globdiniho charakteru apod.). Nepiebirad se odpovédnost za skutednosti a
zmény podminek, které nastanou po tomto datu, at uz se tykaji zmén obecnych, &i viastnosti nemavitosti samé. Vyslednou navrzenou
hodnotu lze povaZzovat za udrzitelnou po dobu minimalng esti mésici, za pfedpokladu, Zze nedojde k Zadnym vyznamnym zménam
vztahujicim se k pfedmétu ocenéni.

Vécné omezeni - ocenéni je zpracovano pouze k uvedenému Gelu a nelze je pouZit k G&elim jinym. V pfipadé pouZiti ocenéni a jeho
vysledku k jinému Géelu, neZ v ocenéni uvedeném, nepiebira zpracovatel odpovédnost za moZné kody tim zplsobené.

Zpracoval prohlasuje, Ze je pfi ocenéni osobou nezavislou, ktera nema zadny majetkovy &i jiny prospéch z vysledki ocenéni nebo jinak
souvisejici s pfedmétem ocenéni a rovnéZ neni nijak majetkové & osobné propojen s objednatelem ocenéni nebo vlastnikem
nemovitosti.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shéru &i tvorhé dat

Data potfebna k ocenéni (zejména technicka data, vlastnosti - kvalitativni a kvantitativni Odaje, cenové udaje) jsou znalcem sbirana
prib&Zzné v ramci oceflovaci praxe, pfitem? je erpano zejmeéna z konkrétnich obchodovanych transakci srovnatelnych majetkl, dale
pak z dostupnych informaci uvedenych v Katastru nemovitosti (cenové tdaje) a rovnéZ z aktualni realitni inzerce - viz komentaf v &asti
porovnavaci metoda ocenéni,

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

V ramci ocenéni je zpracovani a pouZiti konkrétnich dat prislu$nym zpisobem komentovano. Data jsou aplikovana systematicky v ramci
pouzitych dil&ich oceflovacich postup( - zvolenych metodik.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastraini udaje : kraj Ustecky, okres Louny, obec Velemysleves, k.i. Minice
Adresa nemovité véci: VelemySleves-Primyslova zdna Triangle, 438 01 Velemysleves-Primyslova zéna Triangle

Vlastnické a evidenéni Gdaje

Jsou uvedeny na piiloZzenych dokladech o viastnictvi - vypisech z KN, viz pfiloha posudku.

Dokumentace a skuteénost

Jind, neZ vyse uvedena, dokumentace nebyla k dispozici. Byla pofizena fotodokumentace pifedmétného uzemi.

Mistopis

Obec Velemysleves je samostatnou obci, nachazejici se severné nedaleko rychlostni komunikace I/7 ve sméru Praha - Louny -
Chomutov, a zapadnim smérem cca 21 km od mésta Louny. V obci Zije zhruba 350 obyvatel, véetné odloucenych ¢asti Minice,
Truzenice, Zalezly. Obec ma pouze omezenou ob&anskou vybavenost - je zde obecni (fad, hostinské zafizeni, a omezenou technickou
infrastrukturu - z inzenyrskych sti je elektro, vodovod, kanalizace, neni plynofikace obce (kromé pievazné ¢asti primyslové zény SPZ
Triangle). Dopravni spojeni - obec lezi v blizkosti uvedené dopravni trasy a silnice &. 27 (spojnice mést Most-Zatec-Plzen), je zde
autobusové spojeni. Pracovni moZnosti jsou omezené v zemédélstvi - je nutné dojizdéni za praci do vétdich mést (Louny, Zatec, Most,
uvedend pramyslova zony Triangle).

Uzemi obce je stabilizovaneé, dalsi rozvoj tzemi je dle schvaleného UP. Navazujici dotéené dalsi obce v iokalité, kde se nachazi vyse
uvedena primyslova zéna - Bitozeves, Starikovice (u Zatce), Zizelice.

Poloha nemovitosti

Oceriované pozemky se nachazeji v severozapadni okrajové Casti uvedené primyslové zény Triangle, mimo hlavni kompletné
zainvestovanou ¢ast, severné od dopravniho tahu ddlnice D7, a od hlavni ulice v zoné ul. Primysiova. Jedna se o pozemky v okoli
stavajiciho zafizeni arealu trafostanice a rozvodny CEZ - viz situace obsaZena v pfiloze ocenéni (zdkres v katastralni mapé - dale té2
KM"). Pobliz se nachazi dalsi technicka vybavenost pro tzemi zény - véZovy vodojem. Pfistup k pozemkim je ze zpevnéné
komunikace ve vlastnictvi CEZ a z nezpevnénych navazujicich pozemki ostatnich ploch ve viastnictvi Usteckého kraje.

Situace

Typ pozemku: O zast. plocha B4 ostatni plocha O ornéa puda
[ trvalé travni porosty [1 zahrada X jiny

VyuZitl pozemki: ORD O byty O rekr.objekt O garaze [ jiné

Okoli: 1 bytova zéna B pramysiova zéna O nakupni zoéna [ ostatni

Pripojky: 0O /0 voda 0O/ 0O kanalizace 0O /0O plyn

vel. / vl. 0/ 0 elektro O telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD 0O Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [® dainice/silnice I. tf. silnice 1L JLtF.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni

Pristup k pozemku LE_:]_ zpevnéna komunikace E nezpevnéna komunikace

Pristup pfes pozemky

293/57, 293/11, 293/12 - k.0. Minice Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem
ost. plocha - silnice, jina plocha
457/7,8,9,10, k.u. Minice CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-Podmokly, 40502 Dé&in
ost. plocha - ostatni komunikace




am

)

Celkovy popis nemovité véci

® Pfedmétem ocenéni jsou pozemky dle pfilozeného GP, oddélené z pozemki evidovanych v KN.

Jedna se o soubor navazujicich pozemku v okoli rozvodny s trafostanici ve vlastnictvi CEZ Distribuce a.s., oddélovany z pozemki pé.
293/11, 293/12, stpE. 69 evidovanych v KN takto:

- p&. 293/11 - ostatni plocha - zplsob vyuziti jina plocha

- p€. 293/12 - dtto

- stpc. 69 - zastavéna plocha a nadvofi - zbofenisté

Z uvedenych pozemki jsou dle pfilozeného GP oddéleny pozemky p¢. 618, 293/102, 293/105, 106, 107, 108, 109 o celkové vyméfe
2020 m?, tvofici budouci funkéni celek s pozemky areélu technické vybavenosti CEZ (dale jen ,TV"), pozemky tak roz$ifuji obvod areélu
- viz pfilohy posudku (zakres v KM). Ve se nachazi v lokalité k.i. Minice, obci Velemysleves, okrese Louny, v kraji Usteckém.
Pozemky jsou evidovany v druhu pozemku jako ostatni plochy - jiné plochy, pfipadné ostatni komunikace dle skutegného stavu (pé.
293/108, 293/109).

®  Ucel vyuziti

Pozemky jsou aktudiné volné, nezastavéné, Easteené slouzi jako pfistupove plochy k arealu rozvodny a k umisténi jejiho piisludenstvi
(pfeterp. stanice retenéni jimky, rozvody IS, pfijezd. komunikace do areélu). Uéelem rozdéleni pozemka dle GP je slougeni s pozemky
areélu technické vybavenosti v rdmci primyslové zény (déle téz |PZ"), resp. rozifeni jeho obvodu jake funkéniho celku.

@ Vlastnosti ocefiovanych pozemkii ve vazbé na tizemni plan

Pozemky se nachazeji v lokalité uréené Ozemnim planem jako plocha Tl (technicka infrastruktura), . s piipustnym vyuZitim pro stavby
technického vybaveni a infrastruktury pro napojeni celé PZ Triangle.

Vhodnost polohy pozemkl na tizemi obce - poloha pozemkd je vhodnd k uvedenému d&elu vyuzZiti v souladu s platnou UPD - jedna se
o pozemky doplfiujici plochy Gzemi technické infrastruktury, jiné vyuziti pozemki nelze pfedpokladat.

@ Skutetny soucasny stav

Ocefiované pozemky navazuji (po rozdéleni a slouceni dle pfil. GP vytvofi) na funkéni celek arealu TV - viz zakres v KM. Pozemky jsou
(jako dopliiujici funkeni celek - dale jen f.c.) pfevazné rovinné konfigurace, celkové nepravidelného specifického tvaru protahlych
obdélnikl lemujicich obvod arealu TV. Povrch je nezpevnény, s travnimi a drobnymi naletovymi porosty, pouze v nevyznamnych
Castech na p&. 293/108,109 se nachazi zpevnéné plochy, které netvofi pfislusenstvi (jiny viastnik télesa komunikaci).

Najemni vztah - nebyl doloZen najemni vztah formou platné najemni smilouvy.

®  Analyza trhu - Gvod a uréeni podsegmentu trhu
V regionu okr. Louny a okres( navazujicich je standardni trh s pozemky, s pfevisem poptavky nad nabidkou pfevazné v rezidenénim
podsegmentu trhu, pozemky pro daldi typy zastavby (véetné vyroby - pro pramysl) se obchoduji méné éasto, trh je mé&lgi.
Pozemky v hlavni ¢asti zony pfesahuji vyznamem rdmec okresu, jedna se o pozemky zna&ného rozsahu ve strategické primyslové
Iokalité (jedna z nejvétsich v CR), investory jsou pfevazné ekonomicky silné spoleénosti, ¢asto nadnarodniho vyznamu, obecné se jedna
o investiéné narotnéjsi pozemky vysdiho rozsahu, které se obchoduji méné Easto. V lokalitd zény byly uskute&nény obchodni transakee
vétsiho rozsahu v letech 2010-2019 (za omezujicich smiuvnich pedminek danych ,Zavaznymi podminkami Rozhodnuti o poskytnuti
dotace stanovené MPO a MF CR”), dalsi obchodovani probihalo v r. 2022, s dosaZenymi cenovymi relacemi (v uvedeném casovém
useku) pomémné Sirokého rozpéti jednotkoveé ceny - viz &ast ,posudek’.
ané okrajové lokalité zony se jednd o pozem réené U e (vy i tj. v podstaté
stavebni pozemky nezbytné pro jeji celkovy rozvoj, na trhu spide specifického charakteru, s pfedpokladanou mél&i obchodovatelnosti v
daném podsegmentu trhu (monopl. spol. CEZ).

Celkové je situace v regionu na trhu stavebnich pozemki rozdilna dle jednotlivych podsegment trhu, v feSeném pfipadé se jedna o
podsegment pozemki pro technickou infrastrukturu zabezpecujici primys| a lehkou vyrobu - podrobnéji viz dalsi ¢asti ocenéni a Gast
Jporovnavaci hodnota”.

® Pro danou lokalitu uvedenych obci nejsou stanoveny platné cenové mapy pozemki.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Pfistup k nemovité véci je zajistén pfimo z velejné komunikace
Komentai: Bez rizika.

Rizika spojend s umisté&nim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém dzemi

NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpe&i vyskytu povodné / zéplavy
Komentat: Pro pfedmétné pozemky bez rizika.

Vécna bifemena a obdobné zatizeni:

ANO Vécna bfemena neovlivitujici obvykiou cenu (napf. pfipojky inZenyrskych siti)

ANO Vécna biemena ovliviiujici obvyklou cenu

Komentaf: V pfedmétné lokalité (dle UPD - P20) neplati ,omezujici podminky pro budouci nakladani s pozemky”, které musi
kupujici akceptovat, tj. omezujici rizika Gi zatizeni nebyla zji§téna.

Evidovana omezeni vlastnickych prav zfizenymi VBY. dle pfilozeného LV (zatéZujici tzv. povinné pozemky, ze kterych je oddéleni
dle GP navrZeno) pro feSeny pfipad (poZadavek vlastnika na rozdifeni funk&niho celku) nepovazyji za viiv snizujici trzni hodnotu -
iedna se o uzemi technické infrastruktury, které je jako celek nezbytné pro rozvoj PZ. ti. existenci téchto omezeni v navréené

hodnote nezohledfiuji.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

Komentai: Bez rizika.

3.4. Obsah

[Obsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu

1. Pozemky specifikace pp¢. dle GP - k.. Minice

[Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemku
1.1. Pozemky specifikace pp¢. dle GP - k.0. Minice



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Data ziskana prizkumem trhu byla pouzita v ramci uplatnéni pouzitych metod, zejména porovnavaci metody - ta je po adjustaci
odlisnosti mezi porovnévanymi vzorky a ocefiovanymi pozemky findiné vysledkem této analyzy a hiavni cenovou indicii pro vysledny
navrh (odhad) obvyklé ceny.

4.2. Ocenéni

|[Ocenéni provadéné podie cenového predpisu |

Nazev pfedmeétu ocenéni: Pozemky oddélené dle pfiloZeného GP &. 236-132/2022 - asti pozemki stpé. 69,
pE. 293/11, p&. 293/12 v k.0. Minice - obci Velemyéleves, v okr. Louny, v kraji Usteckém
Adresa predmétu ocenéni: Velemysleves-Primyslova zéna Triangle
438 01 Velemy$leves-Pramyslova zéna Triangle
LV: 123
Kraj: Ustecky
Okres: Louny
Obec: Velemysleves
Katastraini uzemi: Minice
Pocet obyvatel: 350

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 41 0,00 Ké&/m?2

Koeficienty obce

Nazev koeficientu . i
O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel Y 0,50
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: V ostatnich pfipadech vi 0,80
04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodoved a kanalizace, nebo kanalizace a |l 0,85
plyn, nebo vodovod a plyn
O5. Dopravni obsluZnost obce: V obci je Zeleznigni zastavka, nebo autobusova zastavka 1] 0,90
06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluZby — zakladni \% 0,85
sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* 01 * 0, * 03* 04 * Og * O = 220,00 Kéim?
Ocenovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zékona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond & 121/2000 Sb., & 237/2004 Sb.,
€. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., € 303/2013 Sb., & 340/2013 Sh., &. 344/2013 Sb., & 228/2014
Sb., €. 225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb. a vyhlaky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb.,
€. 53/2016 Sh., & 443/2016 Sb., & 457/2017 Sh., & 188/2019 Sb., & 488/2020 Sb., €. 424/2021 Sb. a & 337/2022 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona é. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

[Nazev znaku E. P
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy88i nez nabidka - V regionu obecné |l 0,06
vy$8i poptavka nads nabidkou G&elové zastavitelnych pozemkil.
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je stavba (stejny Vv 0,00
viastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmeény v okoli s viivem na prodejnost: Bez viivu nebo stabilizovana tzem| 1l 0,00
4. Vliv prévnich vztah( na prodejnost: Bez viivu 1] 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Podstatné vy&3i trzni cenové relace stavebnich 1] 0,20
pozemki (véetné stavebné nepfipravenych) oproti cenovému pfedpisu, nad hodnotu znaku
& .
8. Povodriové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech Vil 0.80
9. ObZanska vybavenost obce: Minimaini vybavenost (obchod nebo sluZby — zékladni sortiment) 1l 0,90
nebo Zadna

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou &.1 piilohy &. 3 ocefovaci vyhlasky:
5

Index trhu h=Ps*P7*Ps*Pg*(1+ 1 P)=0,816
i=1

V ostatnich pfipadech ocen&ni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu lr=Ps*P;*Pg*Ps*(1+ I P)=1,260
i=1
<G




Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZenyrské stavby

strategické pozemky technické infrastruktury.

Nazev znaku [ P;

1. Druh a udcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,60

2. Pfevazuijici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00

3. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce: Pozemek lze napojit na véechny sité v | 0,05
obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Prijezd po zpevnéné komunikaci I 0,00

5. Parkovaci mozZnosti: Vyborné parkovaci moZnosti na pozemku 1] 0,02

6. Viyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Poloha bez vlivu na ] 0,00
komercni vyuziti _

7. Viivy ostatni neuvedené: Vlivy zvy3ujici cenu - Poloha na okraji pramyslové zény Triangel - 1 0,25

7
Index polohy le=P*(i+ T P)=0,792
i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy &. 3 ocefiovaci vyhlagky:

Koeficient pp = Iy * Ip = 0,646

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * |p = 0,998

1. Pozemky specifikace ppé. dle GP - k.. Minice

®  Obec Velemysleves nema stanovenou platnou cenovou mapu pozemkil - stejné jako viechny obce & mésta v okr. Louny.

Cena zjisténa - jedna se o tzv. ocenéni jinym zpusobem (viz komentaF k metodice ocenéni). Toto ocenéni se provadi s prihlédnutim k
vyuZiti pozemku dle platné Uzemné-planovaci dokumentace, a to postupem podle § 10 Ocefiovani stavebniho pozemku, odst. 1, véty
druhe die ZOM. K ocenéni se pouzije platna vyhiaska k provedeni tohoto zakona (ocefiovaci vyhlaska)

Ocenéni dle platného cenového predpisu pro danou lokalitu pfichazi v tivahu podle §4, odst. 1) - ocefiované pozemky jsou povaZovany
za stavebni, jako roz&ifujici funkéni celek se stavajicim aredlem technické vybavenosti, se kterym jiz Easteén& tvofi funkéni celek ve

vazbé na umisténi pfislusenstvi.

Pozn.:

teoreticky pfichazi v uvahu téZ ocenéni pozemkil jako tzv. jinych pozemku uréenych k zastavéni die tzemnim planu viz §9, odst. 4a) -
takto zjisténa cena je v8ak fadové zcela mimo trznl realitu, kdyZ i cena zji$téna vySe uvedenym zpisobem je podstatné niz&i neg

dosahované trzni relace pfi prodeji pozemki v dané &asti okrajové lokality PZ.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,260

Index polohy pozemku Ip = 0,792

Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku £ P
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti - Posuzuiji jako funkéni celek. 1] 0.00
|12. SvaZitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - ostatni orientace [\ 0,00
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 1 0,00
5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uZivani 1 0.00
6. Ostatni neuvedené: Bez daldich vlivi 1l 0,00

Index omezujicich viivl lo=1+ X P;=1,000
i=1

Celkovy index =1t *Io * I = 1,260 * 1,000 * 0,792 = 0,998
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Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkd

Zatrideni zmrc;?a Index Koef. Uﬁ('a“rﬁz‘}a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 220.- 0,998 219.56
Typ Nazev Parcelni &islo V{:,:%ra J??(féjr;e?? < ([:Egla
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 618 27 219,56 592812
§ 4 odst. 1 dito 293/102 93 219,56 2041908
§ 4 odst. 1 dtto 293/105 303 219,56 66 526,68
& 4 odst. 1 dito 293/106 708 219,56 155 448,48
§ 4 odst. 1 dito 293/107 858 219,56 188 382,48
§ 4 odst. 1 ost. plocha - komunikace 293/108 25 219,56 5489.-
§ 4 odst. 1 dito 293/109 6 219,56 1317,36
Stavebni pozemky celkem 2 020 443 511,20
Pozemky specifikace ppc. dle GP - k.u. Minice - zjiSténa cena celkem = 443 511,20 K&

(Trzni ocenéni majetku |
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky specifikace ppé. dle GP - k.u. Minice

Porovnavaci metoda

Pro aplikaci porovnavaci metody a dosaZeni redlnych vysledk(_nutno porovnavat porovnatelné nemovitosti, tj. v feSeném pfipadé
pozemky uréené k zdstavbé (stavebni &i potencionainé stavebni pozemky) primyslového typu - lehka vyroba, alt. s pfihlédnutim k
odlisnosti trhu v segmentu pozemk( s moznym vyuzitim ke smiSené zastavbé vyrobniho typu, nerusicich provozi.

Hodnoceni (porovnani) pozemkl je moZné provést z hlediska nize uvedenych vilastnosti a porovnatelnych kriterii (viz uplatnéné
koeficienty porovhani), zejmena:

- velikosti - vyméry

- polohy v obci - mésté - regionu

- tvaru pozemku, jeho konfiguraci

- kvality ¢i rozsahu stavebni pfipravenosti

- moZné intenzity vyugziti

- moZnosti zastavéni (typ pfipustné zastavby - vyuziti)
- z hlediska dopravni dostupnosti

Analyza mistniho trhu a SirS§iho trhu v daném podsegmentu

Pfimo v dané lokalité SPZ Triangle se pozemky obchodovaly cca od r. 2010 v jednotkavé cenové trovni od 400,- K&/m? (bez DPH),
posledni transakce v této cenové relaci prob&hly na pfelomu r. 2019-2020, za omezujicich podminek pfevodu vlastnickych prav ve
vazbé na ,Zavazné podminky Rozhodnuti o poskytnuti dotace” - tj. pfevodu z viastnictvi Usteckého kraje na pravnickou osobu - viz éast
Jfizika". V r. 2022 dodlo k pfevodu pozemku v lokalité mezi nezavislymi pravnickymi osobami, bez omezujicich podminek, v cenové
relaci Sirokého rozpéti 400 - 1450,- K&/m? (bez DPH), se spodni sazbou praveé v fesené okrajove lokalité PZ . Rozdil cenovych relaci je
znaény a je ziejmé, Ze pro porovnani nejsou tyto Udaje zcela dostatetné (omezené vypovidaji zdroj dat z realizovanych transakei).
Uvedena horni cenova hranice byla dosazena pfi obchodovani standardnim zpisobem, bez omezujicich ,dotagnich” podminek, pro
strategicky vyznamny zainvestovany pozemek v hlavni ¢asti zény, pfedchozi cenové relace nebyly od r. 2010 valerizovany, nebyl nijak
zohlednén rust cen stavebnich pozemku prakticky od roku 2015 a dynamicky rist cen od r. 2019. Spodni cenové hranice bylo
dosaZeno pro nezainvestované pozemky, i pfistupové a navazujici pozemky v severozapadni okrajové casti zony (1. v feSené lokalité).

V daném podsegmentu trhu je situace obecné sloZitéjsi, jedna se o trh ¢astedné& speciaini, mél&i, s uzsi nabidkou i poptavkou. Cenové
relace jsou rovnéz rozdilné, zejména v zavislosti na konkrétni poloze, rozsahu a stavebni pfipravenosti (véetné dimenzi IS) spojené s
moznostmi vyuziti. Byl proveden prizkum trhu v uz8im okruhu Gzemi v rdmei Usteckého kraje. V tomto regionu se obchoduji pozemky
v daném podsegmentu trhu obdobné v §irsim cenovém rozpéti 300-1500,- K&m?, pficemz horni cenova hranice byva u pozemki
niz&iho rozsahu i pfekrocena. Tyto daje jsou zohlednény v porovnani, pficemz byly pfevzaty z databaze znalce, pfipadné z aktuaini
realitni inzerce.

V fe$eném piipadé byly vyuZity k porovnani vzorky pfimo v fe$ené lokalité dané okrajové tasti PZ - jedna se o realizované obchodni
transakee s vérohodnymi informacemi o sjednanych cenach, uvedené vzorky jsou pomérné dobfe srovnatelné, vzorek €. 1 porovnani
dopliivje analyzu s obdobnym vysledkem por. hodnoty po adjustaci.

® Pii porovnani je kladen diraz na jednotkové cenové relace dle porovnatelnych vzorki, které reprezentuji (pfed adjustaci -
vyhodnocenim vlastnosti) predpokladané cenové pasmo hledané trzni hodnoty. V feSeném pfipadé indicie trhu nazna&uji relativné
uZsi cenoveé rozpéti - viz komentar ke zduvodnéni porovnavaci hodnoty.
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VySe uvedené cenové relace a rozpéti cen jsou orientaéni a pro kazdy podsegment trhu s pozemky plati, e existuji pfipady
obchodovani v relacich mimo vy$e uvadéna cenova rozpéti.

Podrobnejsi popis porovnatelnych pozemku je uveden v tabulce, véetné pfislusné adjustace a vyhodnoceni porovnani, tj.
zdivodnéni navrzené jednotkove ceny.

Prehled srovnatelnych pozemki:

oT

Nazev: Vzorek 1, p.¢.: k.u. Postoloprty - 1732/6, 1732/7, 1732/9
Lokalita: Postoloprty - ul. Rvenicka, Postoloprty
Popis: Nabidka k prodeji dle realitni inzerce, S reality, RK Ing. Tomé&$ Vélka - Specialista na zemédélské pozemky,
Cechyriské 439/23a, 60200 Bmo - Trnitd. ID zakézky - 955078476.
Nabldka prodej pozemki na okraji mésta Postoloprty, nedaleko R7. Pledmétem prodeje jsou ti stavebni pozemiky
parc. . 1732/6, 1732/7, 1732/9 o celkové vymére 15 435 m? uréené uzemnim planem pro komeréni vyuziti,
konkrétné pro vyrobu, skladovéni, vystavbu FVE apod. Vodovod, plynovod i elektiina nedaleko hranice pozemku,
kanalizace ve vzdél. do cca 200 m. Pozemky tak vzhledem k dostupnym siti umoZriuji zfizeni FVE & provozu vyroby
nutnym pifvodem plynu. Pozemky jsou evidovany jako ostatni plocha, neni tedy zapotiebi vyjimat ze zemédéiskeho
pudniho fondu. Cela plocha je v izemnim planu mésta Postoloprty zapséna pod znackou VP.1 — Primyslova vyroba
a sklady. Pozemky jsou lokalizovany severné za méstem Postolopriy s viezdem ze silnice Ill. tfidy spojujici Postolopr
a obec Rvenice, které navazuje na zacatek dalnice D7 ve sméru na Chomutov vzdalené cca 300 m od pozemk.
Pozadovana kupni cena (505,- K&/m? sniZena z puvodni poz. sazby 690,- K&/m2) se predpoklédé bez DPH.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce (cena ptvodni nabidky podstatné sniZena)
0,95
velikost pozemku - v daném pfipadé nehodnotim 1,00
poloha pozemku - lepsi, pobliZ mengiho mésta 097
dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00
mozZnost zastavéni poz. - bez vlivu 1,00
intenzita vyuZiti poz. - nehodnotim 1,00
vybavenost pozemku - nehodnotim 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - podst. lepsi pozemek 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC[K&m?] Kc [ K&m?]
7794 675 15 435 505,00 0,83 419,15
Vaha 1
Nazev: Vzorek 2, p.€.: k.u. Minice - 240/12, 293/96, 98, 99, 100, 101, 240/11, 293/25
Lokalita: Minice - PZ Triangle, Velemysleves
Popis: Prodef souboru pozemku prakticky ve shodné lokalité (pfistupové pozemky k vét§imu celku) ve 12/2022 - databaze
znalce - kupni smlouva, cena prevzata z KN - V-3348/2022-503 (cena bez DPH). Soubor nemovitosti se nalézé
zapadné nedaleko od pozemku posuzovaneho, pozemky jsou v platném uzemnim pléanu vedeny obdobné, jsou tedy
primamé urceny pro plochy primysiové vystavby, skladovéni, lehké vyroby. Dle katastru nemovitosti jsou pozemky
vymezeny jako ostatni plocha — jina plocha, popfipadé manipulaéni plocha. Kupni cena uvedena bez DPH.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovand cena - Uprava na pfiméfeny rist cen 1,05 =
velikost pozemku - v daném pfipadé nehodnotim 1,00
poloha pozemku - bez viivu 1,00 .
dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00
moznost zastavéni poz. - bez vlivu 1,00
intenzita vyuZiti poz. - bez vlivu 1,00 e 4
vybavenost pozemku - bez vlivu 1,00 s
uvaha zpracovatele ocenéni - bez viivu 1,00 | e -
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m2] JC [ K&/m? ] Ke [ K&/m? ]
1726 524 4313 400,31 1,05 420,33
Véaha: 1
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Nazev: Vzorek 3, p.¢.: k.u. Minice - pé. 293/93, 293/95
Lokalita: Minice - PZ Triangle, Velemysleves

Popis: Realizovany prodej pozemkii v dané lokalité, databaze znalce, cena prevzata z KN - V-513/2022-533 (cena bez
DPH) z 04/2022 - k dispozici kupni smlouva z 01/2022. Jedna se o obdobné pristupové pozemky doplriujici
(rozsifujici) funkeni celek vyrobniho arealu v sousedstvi pfedmétného arteélu technicke vybavenosti. Pozemky jsou
rovinné, jde o dva pozemky protahlého tvaru po obvodu areédlu spol. Metal Exchange.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prodej - (iprava na ¢asovou osu rustu cen 1,10
velikost pozemku - nehodnotim 1,00
poloha pozemku - bez vlivu 1,00
dopravni dostupnost - bez viivu 1,00
moZnost zastavéni poz. - bez vlivu 1,00
intenzita vyuZiti poz. - bez viivu 1,00
vybavenost pozemku - bez viivu 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[Ké] [m2] JC [ K&/m?] K¢ [ K&/m?2]
321 204 923 348,00 1,10 382,80
Vaha: 2
Minimaini jednotkova porovnavaci cena 382,80 K&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - aritmeticky primeér 407,43 K&/m?
Jednotkova porovnévaci cena - vazeny pramér 401,27 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 420,33 K&/m?

Zdavodnéni jednotkové ceny pozemki

Na zakladé pfilozené analyzy trhu vychazim pfi ocenéni z (daji z viastni databaze, ziskané dalkovym placenym pfistupem z ISKN

(cuzk.cz), ¢astecné z Udaju realitniho trhu - viz uvedené vzorky.

® Spodni cenova hranice pro odhad jednotkové trzni ceny (JTC) pfedmétnych pozemki v soudasné dobé je indikovana jednotkovou

cenou cca 380,- K&/m? po adjustaci vzorki.

@ Homi hranice pro odhad jednotkové trzni ceny (JTC) je indikovéana jednotkovou cenou cca 420,- Ké/m?2.

® Finalné se pfiklanim k jednotkové cené v urovni zhruba uprostfed odhadnutého (po adjustaci) zGZeného rozpéti, v turovni priméru
(vazeny prumér zhruba shodny s aritmetickym) - jedna se zejména o srovnatelné pozemky se vzorky €. 2 a &. 3, kde je porovnani
jejich kvality potlageno - jedna se o obdobné pfistupové pozemky &i pozemky doplfiujici navazujici funkéni celek.

® V uvedeném cenovém pasmu (po cenové adjustaci) by se méla nachazet hledana jednotkova trZni cena (JTC) oceriovanych

pozemk( v soucasné cenove urovni.

Porovnavaci nemovitosti (vzorky) a nasledna adjustace (cenova korekce) je piehledné uvedena ve vySe uvedené tabulce
porovnatelnych pozemkd, je pouZita kombinovana kvantitativni a kvalitativni analyza pomoci kumulativnich srovnavacich koeficientu
(indexova metoda), na zakladé vyhodnoceni uvedenych kriterii znalcem. Adjustace je provadéna smérem od porovnavanych vzorki
(pozemkl), které, pokud jsou hodnoceny lépe, je hodnota koeficientu pro dané kriterium niz&i nez hodnota 1 a opaéné.

Na zakladé porovnavaci metody, se zohlednénim piimérenosti ristu cen, je navrZzena JTC v posuzované lokalité, pro pfedmétné
pozemky doplfiujici funkéni celek arealu technické vybavenosti, ve vysi 400,- K&/m?. Tato cena je uvedena bez DPH.
Z pohledu metodik ocefiovacich standardl se jedna o odhad trZni hodnoty, nikoliv obvyklé ceny - viz dal§i komentaf

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova Spoluviastnicky Celkova cena
[ m2] cena podil pozemku
[ Kéim2] [Ké]

ostatni plocha - jina: 618 27 400,00 10 800
dtto 293/102 93 400,00 37 200
dtto 293/105 303 400,00 121 200
dtto 293/106 708 400,00 283 200
dtto 293/107 858 400,00 343 200
ost. plocha - komunikace 293/108 25 400,00 10 000
dtto 293/109 6 400,00 2 400
Celkova vyméra pozemkil 2020 Hodnota pozemkt celkem 808 000
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemky specifikace pp¢. dle GP - k.U. Minice 443 511,20 K&
Vysledna cena - celkem: 443 511,20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 443 510,- Ké

slovy: Ctyfistadtyficettitislcpétsetdeset K&

Cena zjisténa dle cenového pfedpisu
443 510 Ké

bez DPH

slovy: Ctyfistactyficettfitisicpétsetdeset K&

[Rekapitulace trZniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky specifikace pp¢. dle GP - k.u. Minice 808 000,- K¢

| Hodnota pozemku - porovnavaci 808 000 K&

Silné stranky

- poloha ve strategické primyslové zoné v tésné blizkosti dalnice D7

Slabé stranky
- nehodnoceno (specifické pozemky tvarem, vazbou na stavajici areal TV)
TRZNi HODNOTA
808 000 K¢
bez DPH

slovy: Osmsetosmtisic K&

Komentar k navrhu vysledné ceny - rekonciliace

Pfi navrhu trzni hodnoty ocefiovaného pozemku byly vzaty v ivahu viechny vy$e popsané viivy a skuteénosti zjisténé na zakladé
prohlidky nemovitosti, vyhodnoceni pfedanych podkiadi a zjisténych dostupnych informaci a priizkumu a analyzy trhu v daném
segmentu trhu s pozemky.

® Ve vazbé na pouZité metody ocenéni a provedenou analyzu trhu se pfiklanim pfi finalnim navrhu trzni hodnoty k hodnoté
porovnavaci, kterou povaZuji v daném pfipadé za prvotné cenotvornou. Ta die mého nézoru vyjadiuje aktudlni cenoveé relace na

trhu nejlépe, i pfes omezené mnoZstvi srovnatelnych dat a tedy i &4steéné snizenou transparentnost v daném podseamentu trhu.

® Vynosova metoda nebyla v fe$eném pfipadé pouZita - jedn4 se o &4sti pozemk( doplfiujici funk&ni celek - samostatné prakticky
nepronajimatelné.

®  Uveden4 trzni hodnota (resp. jednotkova cena) reprezentuje spodni cenovou relaci nezainvestovanych pozemki v dané okrajové
Gasti PZ - tuto hodnotu povazuji pro pozemky technické infrastruktury funkéniho celku v misté za minimani, jejich existence a
vybaveni jsou podmifiujici pro rozvoj aredlu PZ jako celku.
-14 -




® Cena zjisténa dle cenového pfedpisu je uvedena pro celkovou informaci - tato je vyrazné nizéi, je zfejme, Ze cenovy pfedpis
zaostava za vyvojem cen pozemku na trhu, zjiSténa cena je zcela mimo relaci s trznimi ukazateli, a v dal$im k ni vabec nepfihlizim.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Ocefiované pozemky se nachazeji v cenové &irdim trznim rozpéti, které bylo aplikaci porovnavaci metody ziZeno, pfic¢emz odbornym
odhadem v drovni vaZeného priméru byla odhadnuta JTC (jednotkova trzni cena) uvedenych zastavitelnych pozemk( funkéniho celku.
Vysledkem je odhadnuta trzni hodnota, nikoliv obvykla cena - viz nize uvedené zddvodnéni.

5.2. Kontrola postupu

Postup pfi ocenéni byl znalcem zpétné provéfen a shleddn v fedeném piipadé jake vyhovuijici a jediny moZny - pouzitd porovnavaci
metoda prokazuje podstatné vy$si cenové relace oproti cendm dle cenového predpisu. Tuto cenovou Uroven trh prakticky nerespektuje
(aZ na vyjimky v pfipadech, kdy se jedna o specifické podsegmenty trhu s pozemky, které se b&2n& neobchoduiji - napt. pozemky silnic,
vefejnych ploch zelené apod.). UZiti ocefiovacich predpisy je tak spiSe informativni (k orientacnimu ocenéni v pfipadé informaéni
nouze, tj. pfi absenci pouZitelnych srovnatelnych dat, a ve specialnich pfipadech, kdy jiné moZnosti ocen&ni nejsou, resp. jiné metody
nelze pouzit).

Vysledkem ocenéni je trini hodnota, nebot nebylo moZné provést porovnani pouze ze sjednanych cen srovnatelného nemovitého
majetku, pficemz byly vyuZity dal$i zdroje informaci a dal§i metody ocenéni dle §2) ZOM, odst. 3.4.

K tomu uvadim podrobnéii - die definice obvyklé ceny se pfipousti provést porovnani pouze ze sjednanych cen (viz §2, odst. 1, odst. 2),
pfitom plati, Ze se jedna o srovnatelny majetek, tj. obchodovany (mimo jiné atributy porovnatelnosti - poloha, velikost, as, technické
parametry apod.) za srovnatelnych podminek. Takové smiuvni pfevody viastnictvl v mist® byly provedeny naposledy na pielomu r.
2019-2020, tj. jiz ve vzdalené dob&. Dalsi pfevody viastnictvi v misté zény byly uskuteénény v r. 2022, a to za zcela jinych,
neomezujicich smluvnich podminek. V takovém pfipadé nelze relevantn® porovnani provést a obvyklou cenu uréit pro nedostatek
srovnatelnych dat. ZOM pak pravé pro takové pfipady (viz §2) ZOM, odst. 3,4) umoZfiuje dalsi zpisob ocenéni, a to trzni hodnotou,
kiera pfipousti alternativni porovnéni i z daldich cenovych ukazateli (napf. dle realitni inzerce) a pouziti dal$ich ocefiovacich metod, v
daném pfipadé bylo moZzné pouzit metodu vynosovou. Na zakladé takto odhadnutych indicii (z vicero hledisek), je pak odhadnuta trzni
hodnota. V feeném pfipadé bylo nutné vySe uvedenych ustanoveni ZOM vyuZit - piesto Ize zjednodusené konstatovat, 7e pro dany
pfipad je pojem "trzni hodnota" v podstaté synonymem pojmu "obvykld cena”, z pohledu nazvoslovi je viak striktné dodrZena dikce
zné&ni ZOM.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Odborna otazka
Viypracovat ocenéni nemovitych véci formou znaleckého posudku - odhad (stanoveni - urdeni) ceny obvykié dle ,Objednavky
znaleckého posudku” ze dne 13.2.2023.

Odpovéd’

® Obvykla cena ocefiovaného souboru pozemku nebyla uréena, viz odivodnéni vyse, byla
odhadnuta trzni hodnota.

Trzni hodnota je odhadnuta ve vysi - 808.000,- Ké (bez DPH)

Jednotkova trzni cena odhadnuta ve vysi 400,- K&/m?
Odhadnuté trzni cenové relace nezahrnuji pfipadnou zakonnou DPH.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a
mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Prohlasuiji, ze pfi zpracovani ocenéni jsem osobou nezavislou.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti snizujici jeho pfesnost

Zadné podminky spravnosti zavéru ocenéni nejsou stanoveny, rovnéz nebyly nalezeny Zadné skute&nosti s vlivem na pfesnost zavéru
ocenéni (jeho vysledku) - jedna se o odhad trzni hodnoty, kdy pfesnost nelze predikovat (napf. procentueln&), ani ji rozumné
vyZadovat, nejedna se o vypocet dle pfedem daného algoritmu, nybrz o kvalifikovany cenovy odhad.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Podklady - vypis z KN (vytah z dokumentu), geometricky plan 4
Katastralni mapa - vyznaceni rozddélovanych (plivodnich ppé. die KN) pozemk v katastr. mapé 2
Poloha v zéné Triangle, vyfez z UPD 1
Fotodokumentace 1

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné pfed zapocetim vykonu. Znaleéné Gétuji dokladem &, 23-27,

Prohlaseni znaice

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro Ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona &. 99/1963 Sb.
obCanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpisl. Znalec prohladuje, Ze si je védom nasledki
védomeé nepravdivého znaleckého posudku.

B ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti n. Labem dne 18.9.1996
pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, s opravnénim podavat die znaleckého prikazu &. 220
znalecké posudky v uvedeném oboru.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym &islem 2023-27.

V Lounech 18.5.2023

< 1B -




PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 2023-27
pocet stran A4 v piiloze:
Podklady - vypis z KN (vytah z dokumentu), geometricky plan 4
Katastralni mapa - vyznaceni rozdélovanych (plvodnich pp¢. dle KN) pozemki v katastr. mapé 2
Poloha v zéné Triangle, vyfez z UPD 1
Fotodokumentace 1
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Vypis z KN - Easteény

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.12.2022 12:15:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pFistupem pro Uéel: Sprava majetku, éj.: 0001 pro Ustecky kraj

Okres: C20424 Louny Obec: 566870 VelemySleves
Kat.dzemi: 777706 Minice List vlastnictvi: 123
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadiach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Ostecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem- 70892156

centrum, 40001 Usti nad Labem

HospodaFeni se svérenym majetkem kraje
SPZ Triangle, pfispévkova organizace, Velki Hradebni 71295011
3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
parcela Vyméra(m2] Druh pozemku Zphsob vyuZiti Zptisob ochrany
St. 69 1286 zastavéna plocha a zbofeniité
nadvofi
293/11 2514 ostatni plocha jinéd plocha
293/12 18972 ostatni plocha jina plocha
Bl Vacna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v casti B - Bez zéﬁigﬁwwg

C Vécn& préava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich ddaijd

Typ vztahu

o Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni
plynovodu dle GP
Oprdvnéni pro
GasNet, s.r.o., Kligska 940/96, KlisZe, 40001 Usti nad
Labem, RC/ICO: 27295567
Paovinnost k
Parcela: 293/12

Listina Smlouva o zf#izeni vé&cného biemene - uplatnd ze dne 25.11.2008. Pravni aéinky
vkladu prava ke dni 18.12.2008.

v-4152/2008-533
Poradi k datu podle pravni upravy Géinné v dobé vzniku préava

© Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni
komunika&niho zatfizeni dle GP
Oprdvnéni pro
CEZ ICT Services, a. s., Duhova 1531/3, Michle, 14000
Praha 4, RC/IC0: 26470411
Povinnost k
Parcela: 293/11, Parcela: 293/12
Listina Smlouva © zfizeni vécného bfemene - uplatna =ze dne 04.12.2008. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 18.12.2008.

V-4154/2008-533
Pofadi k datu podle pravni Gpravy uéinné v dobé vzniku prava

o Vécné biemeno umisténi a provoz. elektrorozvodného zafizeni
dle GP
Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-

Nemovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statnl sSpravi Kataslrd nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidt® Zatec, kéd: 533.
strana 1

-18 -




Geometricky plan - vytah z dokumentu

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI
Dosavadni stav Novy stav
Ozoateni Vymira parcely Druh poremku | Oznateni Vyméra parcely Druh poremku | Typstavby | Zpis, Porovidni e stavem evidence pravnich vaand
pozemku pozemiu _| urteni | py 2 pozemiu | Cislo kstu Vjméra dil Ozmateni
parc. tistlem 2Zpisob vyukili | parc. Sislem Zpisoh vyulitl | Zpusob vyuhi | vymér oznadeného v viastnictvi dily
maiom o om b ha | om?
. _zast.pl. zast. pl. o
§1.69 12| 86| ireki] suew 12] 9]t 2 5169 123 12| 59
618 e 2 | sew 123 27
jina plocha
> 4 4 | _ostat. pl. 47 | _ostat. pl 1 1 5 4
29311 25| 14| S oicka| 2 R o | 29311 123 2|
03102 SE b 2 | 20311 123 93|
Jind plocha |
2302 |ehy 1| go| 72| -SULBL | agy;s 1| 03] gof atpk 2 | 20312 123 1| o3l o0
jind plocha Jiné plocha i
293103 57| a5|-osatpl 2 | 2932 123 57| 45
Jind plocha
| 293/104 | of ag|comtpl 2 | 2032 123 9| 38
Jjind plocha
203105 3|03 aupl 3 | 22 123 1l 03
Jind plocha
2934106 7| o8 2 | 203012 123 7! 08
jind plocha 3
203107 S 2 | 2032 123 §| 58
Jind plocha =
293108 25 |t pl 3 | 232 123 2
2037109 el 2 | 292 123 6
astat, .
29358 [*2) | 96| 64| -SLPL| Hgassg 28| 4z | tsmLpl_ 2 | 29us8 1n? 2| 42
jin plocha [i ;Ial,kmnunlll.
203110 4] o0 2 | 29358 17 66
Jjind plocha
2937111 2 2 | 20358 "7 2| 08
|
293/112 ] oes| == 2 | 29358 17 1n| o3
| jind plocha
| ostat. pl. a4, 3
! 2931113 3| 30 j—--—E—M S 2 | 293i58 "7 : 39_ -
5 g | 2y |_ostat pl. 5 5
293/114 M| |, 2 | 2958 17 24| 21
203115 26| o3| SemLpl 2 | 2058 17 2| 93
jind plocha
3| 14| 36 3| 24! 36
*1) Rozdil +1 m2 vznikly zaokroublenim vymér (bod 14.6 piilehy katastrilni vyhla3ky) u dosavadni parcely ¢.293/12
*2) Rozdil -1 m2 vznikly zaokrouhlenim vimér (bod 14.6 piilohy katastrdlni vyhliSky) u desavadni parcely ¢.293/58
GEOMETRICK? PLAN Geometricky plan lz\mh‘nhlnﬁ upravaénf seméméticky inkenjr: Stejnopis ovEfil Gfednd opravaény zemiméficky indenyr:
Tmeno, phigment Jmeno, prigent
pro
rozdilen{ pozemku Cisko polodky scrnum dfcdot opuivniagch Listo polosky se s dfednt oprivagaych
seménidtickich infenyri: 59171995 remeémhciych mdengri:
Dre 13, ziH 2022 Cisto 12002022 Dre. Cisto
Nl Frontii @ plesirsti dpavls privisins prodiisin Tenta stejnapic idpovida gromctngkému phing v cleklmncke podube ukifercmul
v dokumemaci Kotastedintho dfadu
| Vyhotovitel: Ktustrilai ifad soublusi 5 oélslusdnim paree. Ovitent stejnoplsu geometeického plinu v lstinné podebl,

Cislo pkinu:  236-132/2022

Okees: Louny tec

o Us .
Obec: Velemyileves PGP 575/2022-533

z ,09.16 09:42:14 +02'00'
Kat, dzemi:  Minice G

Mapovy list: KMD Louny 9-1/22

Desavadnim slastoikam pormis byl poskyinots masnes
~eamdnit se v terénn  pribehem pavehovamych ovich brank
Kieré byly ounadeny pledepsanym sphsobem:
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Kopie katastralni mapy ze dne 16.5.2023

zdéleni pozemkd - p.€. 293/12, 293/11, st. 69 v k.0. &. 777706

kterych je dle GP navrzeno ro:

Pozemky, ze
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Zakres v KM
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Mapa oblasti

AR N ‘\\ &
vﬂﬁmrﬂem
Hﬂuy.!!cva ling /\ w/\'

s vyznacenim polohy souboru pozemku

vy;"ez zUPD-s vyznaéemm polohy pozemki
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Fotodokumentace

pohled z R7

pohled SV ze silnice ¢. 607 pohled S
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